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Gemeinde Ringsheim
Bebauungsplan 7. Anderung ,Unterfeld”

Begriindung der planungsrechtlichen Vorschriften
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Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Ringsheim liegt an der Grenze zwischen siidlicher Ortenau und nérdlichem Breis-
gau. Durch die gute Verkehrsanbindung (eigene Anschlussstelle an der Autobahn A5), hat sich
die Zahl der Gewerbebetriebe und damit auch der Arbeitsplatze am Ort stetig erhdht. Zahlreiche
Beschaftigte mochten nun auch gerne an dem Ort wohnen, an dem sie ihre Arbeitsstelle haben.
Viele juingere Ringsheimer, die in friiheren Zeiten eher in die nahegelegenen Unterzentren
Herbolzheim oder Ettenheim abgewandert wéren, wissen mittlerweile die Standortvorteile von
Ringsheim zu schatzen. Auch der Bahnhof an der Rheintalbahn mit hdufigen Verkehrshalten
wirkt sich als Standortvorteil aus: Seit der Einfiihrung des Deutschlandtickets spielt z.B. auch die
Grenze des Verkehrsverbunds Freiburg, die an der Kreisgrenze zwischen Ringsheim und Herbolz-
heim verlduft, keine Rolle mehr. Somit wird Ringsheim auch fiir Pendler, die z.B. in Freiburg
arbeiten, zunehmend ein attraktiver Wohnstandort. Neben den Aspekten der verkehrsgiinstigen
Lage sind jedoch auch die Angebote zur Lebensmittelnahversorgung am Ort, das reichhaltige
Sport- und Vereinsangebot sowie gute Betreuungsangebote fiir Kinder Punkte, die zu einer ge-
steigerten Attraktivitat von Ringsheim als Wohnstandort beitragen. Die Gemeinde Ringsheim
kann auf ein stetiges Bevolkerungswachstum zuriickblicken. Im Jahr 2015 wohnten 2.281 Per-
sonen in Ringsheim, im Jahr 2022 wurde bereits die Schwelle von 2.500 Einwohnern tiberschrit-
ten. Auf Grund zahlreicher beglinstigender Faktoren ist auch fiir die Zukunft von einer weiter
steigenden Einwohnerzahl auszugehen.

Fiir das Jahr 2022 weisen Daten des Statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg 117.295
Ubernachtungen fiir die Gemeinde Ringsheim aus. Rechnerisch kommen somit auf einen Rings-
heimer Einwohner ungefihr 46.900 Ubernachtungsgiste. Ein Teil der Ubernachtungen entfallt
auf die westlich der Bahnlinie in den Gewerbegebieten gelegenen Hotels, wobei fiir die Daten
des statistischen Landesamtes lediglich Betriebe mit mehr als zehn Betten beriicksichtigt werden.
Ubernachtungszahlen von Ferienwohnungen mit weniger als zehn Betten sind somit gar nicht
bei den genannten 117.295 Ubernachtungen enthalten. Auf Basis von Erfahrungswerten kann
davon ausgegangen werden, dass bei einer Ferienwohnung im Schnitt mehr als das Doppelte an
Mieteinnahmen je gm im Vergleich zu einer dauervermieteten Wohnung erzielt werden kann.
Aufgrund der offensichtlichen wirtschaftlichen Vorteile der Beherbergungsnutzung fiir die Ei-
gentlimer ist nun zunehmend ein Umwandlungsdruck von Dauerwohnen hin zu Ferienwohnun-
gen sowie Beherbergungsbetrieben in eigentlich fiir Wohnzwecke vorgesehenen Gebieten zu
beobachten. Die nicht zuletzt auch durch die aktuellen geopolitischen Entwicklungen stark ge-
stiegene Nachfrage nach Wohnraum trifft somit auf ein zunehmend knapper werdendes Ange-
bot. Der Gemeinde Ringsheim besitzt in Hinblick auf die Regionalplanung eine hervorgehobene
Funktion fiir den Tourismus (,Vorranggebiet fiir Freizeit und Tourismus Rust/Ringsheim", vgl.
Plansatz 2.3.4 (2) G des Regionalplans Stidlicher Oberrhein). Deshalb ist sich die Gemeinde der
Verantwortung bewusst, das Ziel des Erhalts und der Stirkung der Wohnnutzung in Ausgleich
zu bringen mit der Notwendigkeit, auch weiterhin Nutzungen des Beherbergungsgewerbes in
bestimmten Bereichen und unter bestimmten MaBgaben zuzulassen. Die Gemeinde Ringsheim
hat daher im Jahr 2022 ein Konzept zur Steuerung der Zuldssigkeit Beherbergungsbetrieben und
Ferienwohnungen beschlossen. Die bebaute Gemarkungsflichen der Gemeinde wurde unter-
sucht und danach in Bereiche unterteilt, in denen je nach Lage innerhalb des Ortes Ferienwoh-
nungen und Beherbergungsbetriebe allgemein zuldssig, begrenzt zuldssig oder unzuldssig sein
werden.

Gebiete, die seit den 1970er Jahren mit dem Ziel der Schaffung von Wohnbauflachen konzipiert
wurden (umgangssprachlich jeweils in der Zeit lhrer Entstehung ,Neubaugebiete" genannt), sol-
len entsprechend des Steuerungskonzepts zukiinftig nur noch dem Dauerwohnen dienen. Bau-
rechtlich genehmigte Beherbergungsbetriebe sowie Ferienwohnungen innerhalb der Gebiete ge-
nieBen jeweils im Rahmen der erteilten Genehmigung Bestandsschutz. Fiir den Bereich des Ge-
biets ,Unterfeld” verfolgt die Gemeinde durch den Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und
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Ferienwohnungen im Rahmen der vorliegenden 7. Anderung das Ziel, hinreichend Wohnraum
flir die ortsansdssige Bevolkerung zu sichern, Konflikte zwischen unterschiedlichen Nutzungen
zu vermeiden und lebendige Wohnviertel zu erhalten.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Unterfeld" soll zudem zum Anlass genommen werden, im
Planbereich fiir Wohnungen eine Stellplatzverpflichtung einzufiihren. In Abhangigkeit von der
Wohnflache der Wohnung wird eine bestimmte Anzahl von nachzuweisenden Stellpldtzen fest-
gesetzt.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhr-

leisten und somit die natlirlichen Lebensgrundlagen der Bevdlkerung zu erhalten, zu schiitzen
und zu entwickeln.

Lage des Plangebiets

Das insgesamt ca. 52.774 m2 groBe Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der be-
bauten Ortslage von Ringsheim.

Lage des Plangebiets im Ort, Umgrenzung Plangebiet mit roter Linie
Quelle: Geobasisdaten © Landesamt . Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)

Das Plangebiet wird im Westen von der StraBe ,Grasweg"” und im Osten von der groBen Wolf-
gangstraBe erschlossen. Sudlich erschlieBt die SchulstraBe das Plangebiet, im Nordwesten und
Nordosten die RheinstraBe.

Seite 3 von 11



Gemeinde Ringsheim - Bebauungsplan 7. Anderung ,Unterfeld" Begriindung | A 1
Fassung: Offenlage Stand: 04.06.2024

Baurechtliche Beurteilungsgrundlage, Anderungen des bestehenden Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des 1968 aufgestellten Bebauungsplans ,Unterfeld" ist etwas gréBer als das
Plangebiet der vorliegenden 7. Anderung. Die Bereiche der heutigen Flurstiicke 530/1 und 534
waren Teil des Ursprungs-Bebauungsplans ,Unterfeld”, liegen seit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Unterfeld I" im Jahre 1991 aber in dessen Geltungsbereich. Dementsprechend werden
sie von der vorliegenden 7. Anderung ,Unterfeld" nicht erfasst.

Der Bebauungsplan ,Unterfeld I" wird in den Planunterlagen auch als 2. Teilanderung [ 1. Erwei-
terung ,Unterfeld" bezeichnet. Tatsdchlich handelt es sich beim Bebauungsplan Unterfeld | um
aber einen komplett eigenstindigen Bebauungsplan mit neu gefasstem Zeichnerischen und
Schriftlichen Teil.

Alle (Teil-) Anderungen sowohl im Plangebiet ,Unterfeld” wie auch ,Unterfeld 1" wurden fir
beide Plangebiete im Weiteren einheitlich fortlaufend nummeriert. Die Teildnderungen Nr. 1, 4
und 7 betreffen dabei den Geltungsbereich des B-Plans ,Unterfeld”, Nr. 2, 3 und 5 den Geltungs-
bereich des B-Plans ,Unterfeld I".

Fir die 6. Teilanderung ,Unterfeld” wurde im Jahr 2016 ein Aufstellungsbeschluss gefasst, das
Verfahren zur Anderung wurde jedoch nicht durchgefiihrt und durch einen Aufhebungsbe-

schluss wieder beendet, ohne dass die 6. Teilanderung Rechtskraft erlangte.

Die im Jahr 1998 erlassene ,Gaubensatzung" der Gemeinde Ringsheim wurde im Jahr 2012 wie-
der aufgehoben.

Fiir den nérdlichen Teil von Flurstiick 545/8 sind folgende Teile relevant:

Planstand geidinderter Teil Anderungsinhalt

7. Teilinderung (2024) Schriftlicher Teil Neufassung der Festsetzung zur
Art der baulichen Nutzung
(WA): Ausschluss von Beherber-
gungsbetrieben und Ferienwoh-
nungen, Gartenbaubetrieben
und Tankstellen; Begrenzung
der Zahl der zuldssigen Woh-
nungen je Gebaude in Abhan-
gigkeit von der Grundstiicks-
groBe; Einfiihrung einer Stell-
platzverpflichtung je Wohnung

4. Teilanderung (2009) Zeichnerischer Teil VergroBerung liberbaubare Fla-
che; Erhdhung der GRZ von 0,4
auf 0,5

1. Teildnderung (1986) Zeichnerischer Teil Fristrichtung giebelstindig zur

SchulstraBe; Zuldssige Dachnei-
gung erhoht auf 36 bis 42°
Schriftlicher Teil AHgemeineZutissigkeit-derin§
4-(3) BauNVO-genannten-Aus-
nahmenaufausnahmsweise
Zuldssigzuritckgenemmen; An-
passung der zweigeschossigen
Bauweise durch Traufhdhenbe-
grenzung, 2. Vollgeschoss muss
im Dachgeschoss liegen; Knie-
stockhfhe max. 90 cm

Ursprungsplan (1968)
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Fir die Flurstiicke 540/1, 540/2, 540/3, 540/4 sind folgende Teile relevant:

Planstand gednderter Teil Anderungsinhalt

7. Teilinderung (2024) Schriftlicher Teil Neufassung der Festsetzung zur
Art der baulichen Nutzung
(WA): Ausschluss von Beherber-
gungsbetrieben und Ferienwoh-
nungen, Gartenbaubetrieben
und Tankstellen; Begrenzung
der Zahl der zuldssigen Woh-
nungen je Gebdude in Abhin-
gigkeit von der Grundstiicks-
groBe; Einfiihrung einer Stell-
platzverpflichtung je Wohnung
1. Teilanderung (1986) Zeichnerischer Teil Fristrichtung giebelstandig zur
SchulstraBe; Zuldssige Dachnei-
gung erhoht auf 36 bis 42°
Schriftlicher Teil AllgemeineZulassigkeit-derin
§ 4-(3) BauNVO-genannten-Aus-
Aabmenaufausaahmsweise
Zulicsi el - An-
passung der zweigeschossigen
Bauweise durch Traufhéhenbe-
grenzung, 2. Vollgeschoss muss
im Dachgeschoss liegen; Knie-
stockhdhe max. 90 cm

Ursprungsplan (1968)

Fiir alle iibrigen Flurstiicke im Geltungsbereich der 7. Anderung ,Unterfeld"” sind folgende Teile

relevant:
Planstand gedinderter Teil Anderungsinhalt
7. Teilinderung (2024) Schriftlicher Teil Neufassung der Festsetzung zur

Art der baulichen Nutzung
(WA): Ausschluss von Beherber-
gungsbetrieben und Ferienwoh-
nungen, Gartenbaubetrieben
und Tankstellen; Begrenzung
der Zahl der zulassigen Woh-
nungen je Gebdude in Abhan-
gigkeit von der Grundstiicks-
groBe; Einfiihrung einer Stell-
platzverpflichtung je Wohnung

Ursprungsplan (1968)

4 Verfahrensart, -Durchfiihrung und Verfahrensschritte
4.1 Verfahrensart und -Durchfiihrung

Der Bebauungsplan 7. Anderung ,Unterfeld” wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung' im
beschleunigten Verfahren nach § 13a (1) Satz 1 BauGB aufgestellt. Von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklidrung nach §§ 6 (5) Satz 3 und 10 (4) BauGB wird abgesehen. Im Sinne des §
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4.13

13a (2) Nr. 3 BauGB wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans auch dem Bedarf an Investi-
tionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum Rechnung getragen.

Die im § 13a (1) BauGB Satz 2 Nr. 1 genannten Voraussetzungen sind erfiillt, es liegen ferner
auch keine weiteren, im § 13a (1) BauGB Satz 4 genannten Ausschlussgriinde vor.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage zur Sicherung und Erhaltung von (Dauer-) Wohnflai-
chen fiir die Bevolkerung. Ferner werden Regelungen fiir den ruhenden Verkehr und somit ei-
ner qualitativen Sicherung und Verbesserung des 6ffentlichen StraBenraums getroffen.

Als ,andere MaBnahme der Innenentwicklung” kann auch die Uberplanung von gewachsenen
stidtebaulichen Strukturen im Sinne von § 1 (6) Nr. 4 BauGB fallen, die nach § 30 BauGB [...] zu
beurteilen sind, wenn damit der Zweck verfolgt wird, die vorhandenen stadtebaulichen Struktu-
ren bauplanungsrechtlich zu sichern oder fiir sie - gegebenenfalls in nur wenigen Beziehungen
- die bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeitsregelungen zu andern (vgl. Krautzberger, in:
Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/ders., BauGB, Stand: Mai 2021, § 13a Rn. 30; siehe auch VG Berlin,
Urteil vom 15.11.2011 - 13 A 184.08 -, juris Rn. 30). Dazu kann dann auch die Anderung oder
Beschrinkung von Nutzungen zu rechnen sein (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
30.09.2014 - 2 D 89/13.NE -, BauR 2015, 1095, juris Rn. 36 f.; OVG Schleswig-Holstein, Urteile
vom 29.08.2017 - 1 KN 10/16 -, juris Rn. 58, und vom 05.08.2021 - 1 KN 20/17 -, juris Rn. 38)

Zulissige bauliche Grundfliche im Sinne des § 19 (2) BauNVO

Die im Geltungsbereich des Plangebiets liegende zulissige Grundfliche im Sinne des § 19 (2)
BauNVO umfasst eine Flache von ca. 17.814 m2 (GRZ 0,4 bei einer Baulandflache von 44.535 m2).

Es besteht kein enger sachlicher, raumlicher oder zeitlicher Zusammenhang zu anderen in Auf-
stellung begriffenen Bebauungsplanen. Die in § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB genannte Fliche von
20.000 m2 wird nicht tiberschritten.

Natura 2000-Gebiete

sind im Plangebiet oder angrenzend nicht vorhanden.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter

bestehen nicht:

Schutzgut Auswirkungen des Bebauungsplans

Mensch Gegeniiber den bisher zulassigen Nutzungen ergeben sich keine
Beeintrdchtigungen. Im Einzelfall wird sogar von einer positiven
Auswirkung ausgegangen, da durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans einer Nutzung durch Ferienwohnungen oder Beherber-
gungsbetriebe nebst der damit einhergehenden Larmemission vor-
gebeugt wird.

Tiere und Pflanzen Betroffene Arten: Weitverbreitete Arten, Kulturfolger, vor allem
Végel und Insekten. Keine Auswirkungen, da die zuldssige bauliche
Nutzung des Baugrundstiicks unverdndert bleibt.
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4.1.5

Boden

Standort fiir natlirliche Vegetation und nattiirliche Bodenfrucht-
barkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf und Filter/Puffer fiir
Schadstoffe:

Keine Auswirkungen, da der Flachenanteil des Baugrundstiicks, der
gemal Festsetzung im Bebauungsplan lberbaut werden darf, un-
verdndert bleibt.

Klima und Luft

Keine Auswirkungen, da sich durch die Bebauungsplandnderung
keine Verdnderungen bei der zuldssigen baulichen Nutzung des
Baugrundstiicks ergeben.

Landschaftsbild

Geringe Auswirkungen. Das Plangebiet grenzt im Norden zwar an
den baurechtlichen AuBenbereich an, tatsdchlich ist dieser Bereich
jedoch schon stark durch die Briickenrampe der Bundesstrae 3
(Bahnbriicke), die historischen Tabakschopfe am Grasweg sowie
durch zwei landschaftliche Betriebe baulich geprigt.

Kultur- und Sachgiiter

Keine Auswirkungen.

Wechselwirkungen

Aus maoglichen Wechselwirkungen ergeben sich weder eine zusatz-
liche Bedeutung noch eine Gefdhrdung von Funktionen des Natur-
haushalts.

Sonstige umweltbezo-
gene Erwédgungen,
Merkmale oder Prob-
leme

Der Bebauungsplan dient der Sicherung von Flachen fiir Dauer-
wohnen. Dadurch kénnen in gewissem Umfang Bauflachen im Au-
Benbereich vermieden und somit dem (ibergeordneten Planungs-
ziel des flachensparenden Bauens entsprochen werden.

Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertrig-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Storfallbetriebe

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestehen nicht, da innerhalb der Gemarkungs-
flache der Gemeinde Ringsheim keine entsprechenden Betriebe oder Einrichtungen vorhanden

sind.
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4.2

5.1

5.2

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB sowie Be-
schluss, die 1. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
gemaB § 13a BauGB durchzufiihren

Billigung des Bebauungsplanentwurfs und Beschluss, die Offenlage gem. den
§§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzufiihren

Offenlage des Bebauungsplanentwurfs mit Planzeichnung, schriftlichem Teil,
Ortlichen Bauvorschriften und Begriindung in der Fassung vom XX.XX.XXXX
gem. § 3 (2) BauGB

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom xx.xx.xxxx gem. § 4 (2) BauGB unterrich-

tet und es wurde ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben

Behandlung der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen,
Fassung Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung des am xx.xx.xxxx gefassten Satzungsbe-
schlusses gem. § 10 (3) BauGB durch Vero6ffentlichung in den Ringsheimer
Nachrichten Nr. xx/2024

Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan

18.04.2023

XXXXXXXX

XX XX XXXX
bis
XX XX XXXX
XX XX XXXX
bis

XXXXXXXX

XXXXXXXX

XXXXXXXX

Fir den Bereich des Plangebiets sieht der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim' Wohnen (W) vor. Die bereits im urspriinglichen Be-
bauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) entspricht
der Darstellung im FNP. Durch die 7. Anderung des Bebauungsplans wird die Art der baulichen

Nutzung grundsatzlich nicht verandert.

Gemeindliches Steuerungskonzept Beherbergung

Im Zuge der Bebauungsplandnderung wird das gemeindliche ,Steuerungskonzept Beherbergung'
aus dem Jahr 2022 umgesetzt. Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen werden im Zuge
der Bebauungsplandnderung durch die gednderte Festsetzung der Art der baulichen Nutzung

auch nicht mehr ausnahmsweise zulassig.
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6.1

6.2

7.1

Beherbergungsbetriebe [ Ferienwohnungen

zuldssig

begrenzt zuldssig

nicht zuldssig

Plandarstellung des Steuerungskonzepts Beh}rbergung der Gemeihde thgshelrh [2_022, ergdnzt) o
Umgrenzung Plangebiet mit gelber gestrichelter Linie

ErschlieBung und technische Infrastruktur, Loschwasserversorgung
VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird lber bestehende GemeindestraBen erschlossen. Die Schaffung weiterer 6f-
fentliche ErschlieBungsflachen ist weder erforderlich noch beabsichtigt.

Versorgung und Entsorgung des Plangebiets; Léschwasserversorgung

Anschlussmdglichkeiten fiir Aowasser sowie Versorgungs-Infrastruktur (Frischwasser, Strom, Te-
lekommunikationsleitungen) sind im &ffentlichen StraBenraum vorhanden.

Die Loschwasserversorgung ist gewahrleistet, diese erfolgt Giber vorhandene Hydranten.

Inhalt und Begriindung der geiinderten Festsetzungen / Ortl. Bauvorschriften

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans werden die schriftlichen planungsrechtlichen
Festsetzungen gedndert bzw. ergdnzt sowie die schriftlichen Ortlichen Bauvorschriften erganzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen - Art der baulichen Nutzung

Innerhalb der schriftlichen planungsrechtlichen Festsetzungen werden beim Ursprungsplan
(1968) die Ziffer I. - Art der baulichen Nutzung sowie im Bereich der 1. Teilinderung (1986) die
Ziffer 1.- Art der Nutzung die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (allgemeines Wohnge-
biet) neu gefasst. Somit gilt hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung einheitlich die
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7.2

7.3

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) gesndert worden ist.

Hinsichtlich der unzulissigen Nutzungen (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO) werden Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen, die sonst im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig wer-
den. Dies erfolgt wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen Lirm- und Geruchsemissionen
sowie dem groBBen Flachenverbrauch. Weiterhin wird festgesetzt, dass nun Ferienwohnungen
und Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen sind. Damit sind alle Ferienwohnungen ausgeschlos-
sen, sowohl die, die nach § 13a BauNVO zu den nicht stérenden gewdhrten gehdren, als auch
die, die nach § 13a (2) BauNVO zu den Beherbergungsbetrieben gehéren. Wie bereits in der Ziffer
1 eingangs dieser Begriindung ausgefiihrt, ist der Ausschluss erforderlich, um den dringend be-
notigten Wohnraum fiir die Bevolkerung zu sichern und zu erhalten. Darliber hinaus wird durch
den Ausschluss zusatzlichen Larmemissionen durch den An- und Abreiseverkehr von Beherber-
gungsgasten entgegengewirkt, welche sich negativ auf die Qualitdt des Wohnquartiers auswir-
ken wiirden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Die Gemeinde Ringsheim verfolgt das Ziel, im Plangebiet das Dauerwohnen und zu starken und
wo mdglich durch Nachverdichtung zusitzlichen Wohnraum zu schaffen. Gleichzeitig besteht
jedoch die Notwendigkeit, aufgrund des bereits teilweise dicht bebauten Plangebiets einen Aus-
gleich zwischen einer mdglichen Nachverdichtung einerseits und den damit einhergehenden zu-
satzlichen Belastungen andererseits — auch einer starkeren Frequentierung der vorhandenen Er-
schlieBungsstraBBen - zu schaffen. Insbesondere kann seit einer Novelle der Landesbauordnung
in einem bestehenden Gebdude, bei dem die Baugenehmigung oder Kenntnisgabe mindestens 5
Jahre zuriickliegt, die Zahl der Wohnungen erhdht werden, ohne dass fiir zuséatzlich entstehende
Wohnungen zusitzliche Stellpldtze nachgewiesen werden miissen (§ 37 (3) Satz 2 LBO). Dem Ziel
einer Begrenzung der Nutzungsdichte im Baugebiet dient die Festsetzung einer hochstzuldssigen
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB), die zunéchst einmal als Verhalt-
niszahl zwischen der GroBe des Baugrundstiicks und der Anzahl der auf dem Baugrundstiick
zuldssigen Wohnungen festgelegt wird. Dariiber hinaus soll die Zahl der Wohnungen auch durch
eine absolute Zahl je Wohngebdude begrenzt werden. Mit dieser absoluten Begrenzung je Wohn-
gebdude wird eine Bebauung durch Geschosswohnungsbau zwar noch ermdoglicht, jedoch der
GroBe nach begrenzt, um eine der dérflichen Umgebung entsprechende Gebaudetypologie zu
gewdhrleisten und um die Entstehung sozialer Probleme bzw. Brennpunkte bereits friihzeitig
vorzubeugen.

Ortliche Bauvorschriften - Stellplatzverpflichtung

Die Festsetzung zur erforderlichen Anzahl der Stellplatze erfolgt differenziert:

Bei ,normalen” Dauerwohnungen wird eine Stellplatzzahl in Abhangigkeit von der jeweiligen
Wohnflache der Wohnung festgesetzt. Dies hat den Hintergrund, dass die nachzuweisenden
Stellplatze in einem realistischen Verhaltnis zur Bewohnerzahl der jeweiligen Wohnungen stehen
und nicht liber den tatsdchlichen Bedarf hinaus z.B. teure Tiefgaragenstellplatze errichtet wer-
den miissen. Fiir kleinere Wohnungen bis 45 m2 Wohnflache, die im Regelfall lediglich von einer
Person bewohnt werden, die dann lblicherweise auch nur ein Fahrzeug besitzt, miissen dement-
sprechend jeweils nur ein Stellplatz nachgewiesen werden, mit groBer werdender Wohnflache
und damit einhergehend einer groBeren Bewohnerzahl steigt auch die Zahl der nachzuweisen-
den Stellplatze. Eine tber die Regelzahl von einem Stellplatz je Wohnung hinausgehende Stell-
platzzahl bei groBen Wohnungen ist aufgrund der Lage von Ringsheim im léandlichen Raum und
der insbesondere in den Tagesrandlagen und am Wochenende immer noch liickenhaften Versor-
gung des 6ffentlichen Nahverkehrs erforderlich, im Durchschnitt verfiigt eine vierkdpfige Familie
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tber zwei motorisierte Fahrzeuge. Bei Altenwohnungen, ,betreutem Wohnen" sowie dhnlichen
Einrichtungen ist erfahrungsgemal davon auszugehen, dass ein Teil der Bewohner keine Kraft-
fahrzeuge mehr besitzt oder lenkt, dementsprechend kann hier eine verringerte Stellplatzzahl in
Anrechnung gebracht werden.

Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird
von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 (2) Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a (1) und § 10a (1) BauGB abgesehen;
§ 4¢ BauGB ist nicht anzuwenden. Unabhingig davon sind die Umweltbelange auf Grundlage
von § 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie die Belange des Artenschutzes stets zu berticksichtigen. Aufgrund
der Tatsache, dass durch die geplante Bebauungsplanidnderung keine zusatzliche bauliche Aus-
nutzung begriindet werden kann, wird von weiteren Umwelt- und artenschutzrechtlichen Un-
tersuchungen abgesehen.

Bodenordnung
Die Eigentumsverhaltnisse bleiben unverandert, eine Bodenordnung wird daher nicht erforder-

lich.

Stadtebauliche Daten

Baulandflachen ca. 44,535 m2
Verkehrsflachen ca. 8.239 m2
Flache Geltungsbereich ca. 52.774 m2
(unverindert)

Ringsheim, den xx.xx.xxxx
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